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	財務摘要
	簡明綜合損益賬－未經審核
	簡明綜合全面收益表－未經審核
	中期財務資料附註
	編製基準
	2 營業額及分類資料
	2 營業額及分類資料（續）
	4 按性質劃分之收入及開支
	5 所得稅開支
	7 每股盈利
	9 貿易及其他應付款項

	管理層討論及分析
	本集團於本財政年度上半年錄得收入776,000,000港元（二零一二年：567,000,000 港元），其中本公司股東應佔溢利為972,000,000港元（二零一二年：789,000,000 港元），分別增加37%及23%。
	已於期內確認「鯉灣天下」庫存零售商舖之銷售額160,000,000港元，該項目已售罄。
	於上個財政年度，本集團擁有50%權益之合資發展項目皇璧之所有庫存住宅單位已售罄。於去年中期期間，此項目產生159,000,000港元之銷售額及63,000,000港元之稅前溢利。
	目前，本集團正從事發展多個住宅及商業項目，應佔建築面積約4,000,000平方呎，分佈香港，上海，北京和澳門。
	於香港新界區，本集團之洪水橋發展項目正在等待批准換地。此為地盤面積110,000平方呎之大型商住發展項目，其將提供約900個住宅單位及零售商舖，總建築面積約為514,000平方呎。此發展項目交通便利，於可接駁西鐵網絡之一個輕鐵站旁。而洪水橋正位處港深西部鐵路線出口，可接通深圳前海灣經濟區。在藍地站，我們也有類似的發展項目正等待與政府進行換地程序。
	位於港島渣甸山白建時道及軒德蓀道豪宅發展項目正在進行中。
	於上海，本集團正於浦西青浦區之傳統高檔及低密度住宅社區內興建逾300間别墅及公寓。此發展項目位置絕佳，附近有十多所國際學校，距虹橋交通樞紐數分鐘車程及距南京西路商業中心區約三十分鐘車程。本集團擁有此項目50%權益，現正進行上蓋建築階段。此發展項目總建築面積約為1,080,000平方呎，位於面積1,500,000平方呎之地盤上，預期將於二零一五年竣工及將於二零一四年年中開始預售。
	於北京，本集團已成功取得通州地方政府之規劃批准。本集團擁有此項河畔商住發展項目之50%權益，總建築面積約2,360,000平方呎，已支付補地價款並正籌劃拆遷細節。
	於澳門，本集團正在就一幅190,000平方呎之土地作出規劃申請。此土地位於政府所指示擬作商住用途之石排灣分區綱要內。
	本集團位於中環、灣仔及銅鑼灣之353,000平方呎之零售／商業樓宇租賃組合應佔之租金收入為65,000,000港元（二零一二年: 55,000,000 港元），增加18%。位處中環之泛海大廈之零售商鋪租金錄得大幅增加，新租期並已於上一財政年度下半年生效。本集團將繼續優化其物業租戶組合及將本集團之租金收入最大化。
	本集團已錄得124,000,000港元之投資物業重估收益（包括一間聯營公司所擁有之物業所產生之收益）（二零一二年：427,000,000 港元）。
	酒店及旅遊分類之收入為379,000,000港元（二零一二年：360,000,000港元）。增加主要來自旅遊業務。香港酒店之平均房價較去年中期期間增長3%，而平均入住率均維持超逾95%，與去年中期期間相約。於營運成本增加下，對折舊前分類業績之貢獻約為128,000,000港元（二零一二年：134,000,000港元）。
	位於銅鑼灣現有酒店旁之新酒店將開始地基工程，而位於尖沙咀收購地皮之原有物業拆卸工程預計於二零一三年十一月底前完成。預計該兩間新發展酒店於二零一六年╱二零一七年落成後，將為酒店組合額外增加184間客房。
	於二零一三年九月三十日，本集團持有財務投資約5,379,000,000港元（二零一三年三月三十一日：4,184,000,000港元），其中1,684,000,000港元（二零一三年三月三十一日：1,413,000,000港元）乃由上市附屬酒店集團持有。增加因按市場價值計算之收益619,000,000港元及新投資576,000,000港元產生。
	本中期來自該等投資之利息及股息收入為175,000,000港元（二零一二年：149,000,000港元）。期內，本集團錄得投資收益淨額611,000,000港元（二零一二年：161,000,000港元），大部份來自於期末按市場價值重估收益。
	該等財務投資由61%之債務證券及39%之股本證券組成。其乃以不同貨幣計值，54%為美元、21%為英鎊、14%為港元、5%為歐元及6%為人民幣。
	於二零一三年九月三十日，其中約1,040,000,000港元（二零一三年三月三十一日：60,000,000港元）之財務投資已抵押予銀行，作為本集團所獲授信貸融資之抵押品。
	財務回顧
	於二零一三年九月三十日，本集團之資產總值約為196億港元，而上一個財政年結日則為172億港元。資產淨值為145億港元（二零一三年三月三十一日：135億港元）。計入營運中酒店物業之市值後，本集團之經重估資產總值及經重估資產淨值將分別為262億港元及211億港元，分別較上一個財政年結日之235億港元及198億港元增加11%及7%。
	於二零一三年一月，本集團透過成立一個10億美元之中期票據計劃分散其資金來源。於二零一三年四月，本集團自該計劃中向多名個人／機構投資者及金融機構發行人民幣5億元之中期票據。該等票據按每年6.5厘計息，其於對沖後之實際利率約為每年5.5厘，為期五年。
	負債淨額為37億港元（二零一三年三月三十一日：30億港元），其中16億港元（二零一三年三月三十一日：16億港元）屬於獨立上市之酒店附屬集團。負債淨額與經重估資產淨值之比率約為17%（二零一三年三月三十一日：15%）。所有債務（中期票據除外）均按浮動利率計算利息及有抵押。於二零一三年九月三十日，本集團持有50,000,000港元之利率掉期合約及人民幣500,000,000元之交叉貨幣利率掉期合約以對沖其借貸。總利息成本增加乃由於於期內發行中期票據及增加借貸所致。
	本集團之借貸約71%以港元計值、14%以人民幣計值、13%以美元計值及餘下2%以其他貨幣計值。
	於二零一三年九月三十日，賬面淨值合共11,573,000,000港元（二零一三年三月三十一日：10,902,000,000港元）之物業資產已抵押作為本集團銀行融資之擔保。本集團已就共同控制實體獲授之信貸融資而向財務機構提供357,000,000港元之擔保（二零一三年三月三十一日：339,000,000港元）。
	僱員及薪酬政策
	於二零一三年九月三十日，本集團聘有約470名（二零一三年三月三十一日：468名）僱員。彼等之薪酬乃根據其工作性質及年資作標準釐訂，當中包括底薪、年度花紅、購股權、退休福利及其他福利。
	未來展望
	香港物業市場受惠於全球各地之中央銀行前所未見之持續寬裕流動資金及極低長期利率。然而，本地政府已於上一個財政年度制訂多項緊縮措施，以穩定住宅及商業樓宇之需求增長，旨在避免物業泡沫之形成及破裂，而藉此於物業市場帶來長期穩定性。其影響已於二手市場成交量縮減中顯現。
	同時，多個內地發展商公佈之巨額銷售營業額連同期內之售價上漲顯示中國物業市場持續強勁增長。隨著城市化計劃納入十二五計劃，本集團對內地經濟及中國之物業市場之長期正面需求深具信心。
	中期股息
	董事會不建議派發截至二零一三年九月三十日止六個月之中期股息（二零一二年：無）。
	購買、出售或贖回上市證券
	於期內，本公司概無贖回其任何股份。本公司及其任何附屬公司於期內概無購買或出售本公司任何上市證券。
	董事進行證券交易之行為守則
	本公司已採納香港聯合交易所有限公司證券上市規則（「上市規則」）附錄十所載之上市發行人董事進行證券交易的標準守則（「標準守則」）。本公司已就期內有否違反標準守則向全體董事作出具體查詢，而彼等均已確認彼等於截至二零一三年九月三十日止期間已完全遵守標準守則所載之規定標準。
	期內，本公司已遵守上市規則附錄十四所載企業管治守則（「企業管治守則」）之守則條文，惟下列偏離事項除外：
	企業管治守則之守則條文第A.5.1條規定發行人應設立提名委員會，由董事會主席或獨立非執行董事擔任主席，成員須以獨立非執行董事佔大多數。本公司並未設立提名委員會。董事會整體負責檢討董事會之架構、規模與組成，委任新董事及提名董事於本公司股東大會上經股東重新選舉。根據本公司之公司細則，董事會可隨時及不時委任任何人士為董事以填補臨時空缺或增添董事會成員。按上述方式委任之任何董事須於下屆股東週年大會上退任，惟屆時可於股東週年大會上膺選連任。
	審核委員會


